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36. Anderung des Flachennutzungsplanes Gemeinde Reit im Winkl

1 EINFUHRUNG

Der Hotelbetrieb ,Gut Steinbach“ soll um weitere fliinf Chalets sowie zwei Stellplatze fir Cara-
vans erganzt und dazu raumlich nach Osten bzw. Nordosten erweitert werden. Die geplanten
Erweiterungsflachen liegen zwar zum grofdten Teil bereits innerhalb der im Flachennutzungs-
plan dargestellten Sondergebietsflache, allerdings liegen in den Randbereichen Ungenauigkei-
ten vor. Im Rahmen der vorliegenden Anderung des Flachennutzungsplans sollen nunmehr
samtliche zum Hotelbetrieb ,Gut Steinbach“ gehorigen, bestehenden und neu geplanten Bau-
flachen als Sondergebiet dargestellt werden. Zudem werden die bestehenden und geplanten
Ausgleichsflachen im Umgriff des Guts nachrichtlich in den Flachennutzungsplan bernommen.

Mit der Ausarbeitung der Flachennutzungsplandnderung "Am Steinbachweg" wurde die Ar-
beitsgruppe fir Landnutzungsplanung (AGL) beauftragt.

2 BESTAND UND ZIELE DER BAULEITPLANUNG

21 Planungsrechtliche Voraussetzungen

Die Gemeinde Reit im Winkl besitzt einen rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan aus dem
Jahr 1983, in dem der Bereich um das Hotel Gut Steinbach im Rahmen der 19. Anderung als
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Hotel dargestellt ist. Darin ist bereits die Flache fir die
nun geplante Erweiterung des Hoteldorfs enthalten, allerdings fehlen Teilflachen in den Rand-
bereichen. Die vorgesehene 2. Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans entwickelt
sich damit nicht aus dem Flachennutzungsplan. Wie oben beschrieben, soll dieser nun im Pa-
rallelverfahren mit Anderung des Bebauungsplans angepasst werden und samtlich betriebszu-
gehorige Bau- und Betriebsflachen im Sondergebiet umfassen.

2.2 Lage, GroRe, ErschlieBung und Beschaffenheit des Planungsgebietes

Das Planungsgebiet befindet sich suddstlich vom Ortskern von Reit im Winkl zwischen der
Bundesstrale B 305 (Weitseestrasse) und dem Ortsteil Blindau und umfasst samtliche be-
triebszugehdrige Bauflachen im Umgriff des Hotelbetriebs Gut Steinbach. Der Geltungsbereich
hat eine Grolke von 7,7ha, wobei der iberwiegende Teil bereits jetzt schon als Sondergebiet
dargestellt ist.

Das Planungsgebiet liegt auf einem Gelandeplateau oberhalb der Hangleiten zum Steinbach
inmitten von Wald- und Wiesenflachen. Das Gelande ist leicht nach Norden hin geneigt. Neben
den Haupt- und Nebengebauden im alpenlandischen Stil weist das Planungsgebiet einen hohen
Durchgriinungsgrad mit Baumen, Obstwiesen, Weide- und Wasserflachen auf.
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Abb. 1 Lage des Planungsgebiets (Quelle TK25: BayernAtlas, 2022)

2.3 Geplante Nutzung

Die geplante Anderung des Flachennutzungsplans betrifft vorrangig eine Anpassung der Gren-
zen des bereits bestehenden Sondergebiets in den Randbereichen, so dass zukiinftig samtliche
genehmigte und geplante Gebaude und Betriebsflachen innerhalb des Umgriffs des Sonderge-
biets liegen. Wesentlicher Flachenanteil an dieser Anderung nimmt dabei die Flache des beste-
henden Mitarbeiterparkplatzes im Osten des Planungsgebiets ein, der bisher als Flache fir die
Landwirtschaft dargestellt war. Anderungen im nérdlichen Grenzverlauf betreffen kleinflachig
die dortigen maRig extensiv genutzten Wiesenflachen.

Abb. 2 Geplante Darstellung des Sondergebiets (orange geférbt) sowie bisherige Abgrenzung des Sondergebiets
(rote Umrandung)
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Durch die Darstellungsanderung sind auch Griin-und Geholzflachen im Sondergebiet enthalten,
die im Bebauungsplan entsprechend als zu erhalten festgesetzt und gesichert sind (z.B. west-
lich der Zufahrtsstralle).

In der Summe andert sich die GroRe des Sondergebiets von bisher 4,7ha auf nunmehr 6,2ha.
Neu in der Darstellung des Flachennutzungsplans werden auch die bestehenden und im Rah-
men der geplanten Erweiterung des Chaletdorfs erforderlichen neuen Ausgleichsflachen aufge-
nommen. Diese liegen im Westen und Siiden des Geltungsbereichs der Anderung und umfas-
sen insgesamt knapp 1,3ha.

24 Ver- und Entsorgung

Die Stromversorgung kann auch fiir die erweiterten Gebiete Uber einen Anschluss an das
Stromnetz der E.ON Bayern AG gewahrleistet werden.

Die Trinkwasserversorgung wird Uber die offentliche Wasserversorgung der Gemeinde Reit im
Winkl gesichert. Die Entsorgung der Abwasser kann uber einen Anschluss an die gemeindli-
chen Leitungen gewahrleistet werden. Die Versorgung mit Léschwasser erfolgt ebenfalls tUber
die Gemeinde.

Es besteht auch weiterhin keine ErschlieBungspflicht der Gemeinde. Die ErschlieBung erfolgt
Uber Privatkanale bzw. Leitungen im Anschluss an bestehende Leitungen. Der Vorhabentrager
hat fir eine ausreichende rechtliche Sicherung zu sorgen, sofern Grundstiicksteile mit Lei-
tungsanlagen verkauft werden.

Das anfallende unverschmutzte Dach- und Niederschlagswasser ist vor Ort auf geeigneten Fla-
chen zu versickern (moglichst flachenhafte Versickerung des Niederschlagswassers Uber die
belebte Oberbodenzone oder Versickerung in offenen Graben).

Die Versickerung des Niederschlagswassers von Dach- und Hofflachen der bestehenden Be-
bauung (Hotel "Gut Steinbach") erfolgt bereits tUber Sickerrigolen auf dem Grundsttick. Aufgrund
dieser Gegebenheit sowie aus den im Rahmen der in den vergangenen Jahren durchgefiihrten
ErschlieRungsmalinahmen (Sanierung Kanal, Erneuerung Wasserversorgung, ErschlieRung mit
Fernwarme) gewonnenen Erkenntnissen hinsichtlich der zu erwartenden Bodenbeschaffenheit
und Sickerfahigkeit des Untergrundes kann davon ausgegangen werden, dass eine naturnahe
Versickerung des Niederschlagswassers auch auf der neuen Bauflache entsprechend den An-
forderungen der ATV-Merkblatter A138 (Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versicke-
rung von Niederschlagswasser) und M153 (Handlungsempfehlung zum Umgang mit Regen-
wasser) realisiert werden kann.

Der Mull kann tber das 6ffentliche Abfallentsorgungszentrum des Landkreis Traunstein entsorgt
werden.

Als ganz wesentliche Entwicklungsidee ist anzusehen, dass das gesamte Baugebiet mit Fern-
warme durch das Biomasseheizwerk der Naturwdrme Reit im Winkl erschlossen wird. Die
Fernwarmeerschliefung wurde bereits 2012 realisiert und die bestehende Hotelanlage seither
komplett mit regenerativer Fernwarme beheizt. Die Versorgung fir die geplanten Erweite-
rungsmaflnahmen mit emissionsfreien Energietragern ist ebenfalls sichergestellt.
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25 Artenschutzrechtliche Belange

Die Anderungsbereiche umfassen Randflachen im bestehenden Chaletdorf im Nordwesten so-
wie im Wesentlichen die bereits bestehenden Mitarbeiterparkplatze. Im Norden erfolgen Anpas-
sungen im Bereich von artenarmen, maRig extensiv genutzten Grinland. Durch die Darstel-
lungsanderung sind damit Flachen betroffen, die fir geschiitzte Tierarten von keiner wesentli-
cher Bedeutung fir die Arterhaltung sind. MaRnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher
Konfliktpotentiale werden auf der Ebene der Bebauungsplanung fir das gesamte Betriebsareal
vorgesehen.
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3 UMWELTBERICHT

3.1 Kurzdarstellung der wichtigsten Ziele des Bauleitplans

Die bestehende Darstellung des Sondergebiets im Bereich des Hotelbetriebs ,Gut Steinbach®
soll in den Randbereichen dahingehend angepasst werden, als dass zukulnftig samtliche Bau-
und Betriebsflachen, die zum Hotelbetrieb zugehdrig sind, innerhalb der Sondergebietsflache
liegen. Betroffen sind dabei Gberwiegend Flachen, die bereits baulich genutzt werden oder flr
die Uber den rechtskraftigen Bebauungsplan Baurecht besteht.

3.2 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten umweltrelevanten
Ziele und ihrer Begriindung

Umweltrelevante Ziele der Fachgesetze

Gemal § 1 (5) BauGB sollen Bauleitplane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwortung ge-
genuber kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem Wohl der Allge-
meinheit dienende, soziale Bodennutzung gewahrleisten.

In § 1 (6) verweist das BauGB auf das Anstreben einer angemessenen Gestaltung des Orts-
und Landschaftsbildes. Weiterhin ist mit Grund- und Boden sparsam umzugehen (§ 1a). Zu
berlcksichtigen ist auch die Vorgabe der Naturschutzgesetzgebung, Eingriffe in den Natur-
haushalt zu vermeiden und auszugleichen (BNatSchG).

Landesentwicklungsprogramm Bayern (LEP), Stand 2023

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP) Bayern ist das landesplanerische Gesamtkonzept der
Staatsregierung fur die rdumliche Entwicklung und Ordnung Bayemns. Das LEP enthalt Ziele,
die fachubergreifend die raumbedeutsamen 6&ffentlichen Planungen und MaRnahmen koordinie-
ren. Alle offentlichen Stellen und auch private Planungstrager, die offentliche Aufgaben wahr-
nehmen, sind bei ihren Planungen zwingend an die als Rechtsverordnung erlassenen Ziele ge-
bunden. Kommunen haben ihre Bauleitplanung an diese Ziele anzupassen.

Die letzte Aktualisierung des LEP trat am 01.06.2023 in Kraft. Die nachfolgenden Ziele fur die
Gemeinde Reit im Winkl sind der nun rechtsglltigen Fassung enthommen:

Der LEP enthalt in seinem Leitbild eine Vision ,Bayern 2035 mit folgenden allgemeinen Zielen:
» Gleichwertige Lebens- und Arbeitsbedingungen in allen Teilrdumen

= Attraktive Lebens- und Arbeitsrdume in allen Regionen

» Raumlich ausgewogene, polyzentrale Entwicklung

» Flachendeckend leistungsfahige Verkehrsinfrastruktur

» Klimaschutz und —anpassungsmalfnahmen

= Nachhaltige und leistungsfahige Energieinfrastruktur

= Vielfaltige Regionen, Stadte, Dorfer und Landschaften
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= Malvolle Flacheninanspruchnahme
Raumstruktur

Gemal der Strukturkarte zahlt die Gemeinde Reit im Winkl zu einem ,,Raum mit besonderem
Handlungsbedarf“. Gemal Kapitel 2.2.3ff (Z) handelt es sich hierbei um TeilrAume mit wirt-
schaftsstrukturellen oder soziobkonomischen Nachteilen sowie Teilraume, in denen eine nach-
teilige Entwicklung zu beflrchten ist.

In der Begrindung zum Ziel 2.2.3ff wird erlautert, dass in diesen Radumen lagebedingte und
wirtschaftsstrukturelle Probleme oder infrastrukturelle Engpasse abgebaut werden missen, um
an einer positiven Entwicklung teilhaben und zur Leistungs- und Wettbewerbsfahigkeit des Lan-
des beitragen zu kénnen. Weiterhin stehen diese Gemeinden meist vor tiefgreifenden Heraus-
forderungen, die sich durch den demographischen Wandel ergeben.

Weiterhin ist die Lage der Gemeinde Reit im Winkl im Alpenraum zu beachten. Gemaf den
Grundsatzen des Kapitel 2.3 soll der Alpenraum so nachhaltig entwickelt, geordnet und gesi-
chert werden, dass

» die Vielfalt, Eigenart und Schénheit seiner Landschaften sowie die natlirliche Vielfalt seiner
wildlebenden Tier- und Pflanzenarten durch Sicherung und Entwicklung ihrer Lebensrdume
und deren Vernetzung erhalten bleiben,

» seine Funktionen als landeriibergreifender Lebens-, Erholungs-, Wirtschafts- und Verkehrs-
raum unter Wahrung seiner Bedeutung als Natur- und Kulturraum von européischer Bedeu-
tung wahrgenommen werden kénnen und

» alpine Gefahrenpotenziale minimiert werden.*

Die Walder und ihre Schutzfunktionen sowie die Pflege der Kulturlandschaft sollen insbesonde-
re durch die Land- und Forstwirtschaft gesichert werden. Erhaltenswiirdige Almen und Alpen
sollen saniert und — soweit 8kologisch vertretbar — erschlossen werden (Kap. 2.3.2 (G)).

Zur Ordnung der touristischen und erholungsbezogenen bzw. verkehrstechnischen Erschlie-
Rung im Alpenraum werden im Alpenplan Zonen bestimmt, die entsprechende Entwicklungen
beglnstigen (wie Zone A) oder einschranken (wie in Zone B und C).

= Die aktuellen Planungen am Gut Steinbach sollen das bestehende touristische Beherber-
gungsangebot dem Bedarf des Marktes entsprechend modifizieren und mafdvoll erweitern.
Dabei werden ausschliellich Flachen herangezogen, die fir den Naturhaushalt von unter-
geordneter Bedeutung sind. Die Darstellungsanderung betrifft Randflachen, die bereits eine
gute Eingriinung aufweisen, so dass Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds nicht zu er-
warten sind. Das Vorhaben tragt zum landesplanerischen Ziel bei, die Wirtschaftskraft und
die Wettbewerbsfahigkeit des Landes zu starken ohne die Vielfalt, Eigenart und Schénheit
der Landschaft zu beeintrachtigen.

= Das Planungsgebiet liegt gemal Anhang 3 des LEP (Alpenplan Blatt 3) in der Zone A, wo
Verkehrsvorhaben allgemein zulassig sind. Auch wenn im Rahmen der Planung mit Aus-
nahme von privaten ErschlieBungswegen keine Verkehrsinfrastruktur vorgesehen ist, zeigt
die Einordnung in die Zone 3 doch, dass die Planung in einem Raum mit geringer Empfind-
lichkeit gegenuber baulichen Erweiterungen erfolgt.
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Anbindegebot

Gemal Kap. 3.3 LEP ist eine Zersiedlung der Landschaft zu vermeiden, neue Siedlungsflachen
sind mdglichst in Anbindung an geeignete Siedlungseinheiten auszuweisen. ,Geeignete Sied-
lungseinheiten“ sind dazu in der Regel Ortsteile, die in Folge ihrer FlachengréRe und Infrastruk-
tur bereits eine gewisse Gewichtung aufweisen.

= Das gesamte Planungsgebiet ist bereits zum gréften Teil im Flachennutzungsplan als Son-
dergebiet dargestellt. Es besteht seit 2014 ein Vorhabensbezogener Bebauungsplan fur den
westlichen und sudlichen Teilbereich mit Hotel, Chalets sowie den zugeordneten Freiflachen
und Infrastrukturen. Das Gut Steinbach befindet sich in Alleinlage auf dem Gelandeplateau
oberhalb des Steinbachwegs. Eine Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten mit eini-
gem Gewicht bestand nie. Gemal Kap. 3.3 Abs. 2 LEP sind Ausnahmen vom Anbindegebot
u.a. dann zulassig, wenn ,in einer Fremdenverkehrsgemeinde an einem gegenwértig oder in
der jiingeren Vergangenheit durch eine Beherbergungsnutzung geprdgten Standort ein Be-
herbergungsbetrieb ohne Beeintrdchtigung des Orts- und Landschaftsbilds erweitert oder
errichtet werden kann*. Nachdem die Gemeinde Reit im Winkl von Fremdenverkehr gepragt
ist und im Planungsgebiet bereits ein Beherbergungsangebot besteht, entspricht die gering-
fugige Anpassung der bestehenden Darstellungen den oben genannten Ausnahmevoraus-
setzungen des LEPs und ist auch ohne Anbindung an bestehende Siedlungseinheiten zu-
lassig.

Fachplanerische Aussagen im Regionalplan Siidostoberbayern

In Karte 3 ,Landschaft und Erholung“ (RP Sidostoberbayern, Abb. 2) sind keine konkreten um-
weltrelevanten Ziele aus regionalplanerischer Sicht fir das Planungsgebiet dargestellt. Es sind
jedoch die allgemeinen Darlegungen zu berucksichtigen:

Uberbeanspruchungen von Natur und Landschaft und Beeintrachtigungen des Wasserhaus-
halts sollen vermieden, Verunreinigungen von Luft, Wasser und Boden und die Versiegelung
des Bodens weitgehend minimiert werden (B | Fachliche Festlegungen Natur und Landschaft).

Die Zersiedlung der Landschaft soll verhindert werden. Bauliche Anlagen sollen schonend in die
Landschaft eingebunden werden. (B Il Fachliche Festlegungen, Siedlungswesen). Grundwas-
servorkommen und Oberflachengewasser sind vor Verunreinigung und Belastung zu bewahren
(B IV Wasserwirtschaft).

O
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36. Anderung des Flachennutzungsplanes

Gemeinde Reit im Winkl

I. Erfordernisse der Raumordnung

a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Landschaftiches Vorbehafisgeblet

b) Zeichnerisch erlauternde Darstellungen verbaler Ziele

kaina Darsteliung

¢) Nachrichtliche Wi i P

— Gronze dor Region

Il. Bestehende Nutzungen

Sledlungsfidchen (Stand: August 2016)

In Flschennutzungspléinan ausgewlesene Fisichon

Wohnbauflache, gemischte Baufléche und Gemeinbedarisflacha

Bauflache, und

Schutzgeblete und -objekie (Stand: 2. Forischreibung von 2001)

m_m Naturschutzgebiel

o =5 ha oder

m_m_ Natonalpark

M & Aponpark

lil. Zusétzliche Darstellungen
Grenzen
S— Grenze des Reglerungsbezirkes
_— Grenze der kreisfrelen Stadt und des Landkreises

Grenza der Gemoinde

= m Landschaftsschutzgebiot

Verkehr (Stand: September 2018)

~@ = Zahoradbahn (ma Haliopunkt)

----- Seilbahn

..... Sassolbahn

........ Schiopplint

zusammenhangendes Skigebiel

Abb. 3 Auszug aus der Karte 3 ,Landschaft und Erholung” des RP Stidostoberbayern: griine Kreuzschraffur: land-
schaftliches Vorbehaltsgebiet, Stand 2022

= Auch den Zielen der Regionalplanung steht das Vorhaben nicht entgegen. Durch die direkte
Anbindung an den Bestand kann eine Zersiedlung der Landschaft vermieden werden.
Grund- und Oberflachengewasser oder Flachen mit hoher naturschutzfachlicher Wertigkeit
sind nicht betroffen. Auch in Bezug auf die Versiegelung des Bodens ist durch die Uber-
nahme von Bestandsbauten in den Umgriff des Sondergebiets keine Erhéhung zu erwarten.

3.3 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands mit voraussichtlicher Entwick-
lung ohne Durchfiihrung der Planung (Basisszenario) sowie Prognose des Um-
weltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Die Beschreibung des Bestandes erfolgt schutzgutbezogen. Auf der Grundlage einer verbal-
argumentativen Beschreibung erfolgt danach eine Einschatzung der Erheblichkeit schutzgutbe-
zogen nach geringer, mittlerer und hoher Erheblichkeit.

3.3.1  Schutzgut Flache

Basisszenario

Das Gemeindegebiet weist aufgrund seiner Topographie sowie seiner zahlreichen naturschutz-
fachlich bedeutsamen Flachen einen geringen Versiegelungsgrad auf. Flachen fir die Sied-
lungsentwicklung sind im Gemeindegebiet demnach nur begrenzt verflugbar.

Auswirkungen

Wie bereits oben beschrieben werden in das Sondergebiet Uberwiegend Flachen aufgenom-
men, die bereits durch den Gebaudebestand bzw. die betrieblichen Nutzungen gepragt sind.
Die Flacheninanspruchnahme begrenzt sich damit auf kleinrdumige Teilflachen im Umgriff des
Bestands. Fur das Schutzgut Flache ergeben sich dadurch keine erheblichen Beeintrédchti-
gungen.

Begriindung mit Umweltbericht zum Planstand vom 09.04.2024 (Entwurf) 10
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3.3.2 Schutzgut Boden

Basisszenario

Das Untersuchungsgebiet griindet auf dem geologischen Untergrund einer spatwirmzeitlichen
Schotterterrasse mit kiesig-sandigen Merkmalen. Darauf stehen Parabraunerden unterschiedli-
cher Entwicklungsstadien an.

Das Gelande ist insgesamt leicht nach Nordosten abfallend (Gelandeterrasse). Nur im Bereich
der Hangkante und Bdschung im Norden und Osten fallt das Gelande teilweise sehr stark ab.

Auswirkungen

Neben dem bereits befestigten Mitarbeiterparkplatz im Osten sowie den westlichen Randberei-
chen, wo bereits Baurecht tber den rechtskraftigen Bebauungsplan besteht, werden im Norden
kleinflachig auch Flachen in das Sondergebiet aufgenommen, die bisher griinlandwirtschaftlich
genutzt werden. Bei baubedingten Eingriffen ist damit mit Eingriffen in tieferliegende und bis-
lang unveranderte Bodenschichten zu rechnen. Zudem sind Bodenverdichtungen beim Bau und
durch Materiallagerung mdglich. Betroffen sind Bodenarten, die im Gemeindegebiet haufiger
vorkommen.

Auf Bebauungsplanebene sind vor allem beziglich des Versiegelungsgrads MalRnahmen zur
Vermeidung mdglich, die erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Boden vermeiden kon-
nen. Dazu zahlt z.B. die Beschrankung der Bauflachen mittels entsprechender GRZ, die die
Verwendung wasserdurchlassiger Oberflachenbelage oder die Festsetzung von Grinflachen.
Unter Berlcksichtigung der mdglichen VermeidungsmalRnahmen werden nur geringe Auswir-
kungen fir das Schutzgut erwartet.

3.3.3  Schutzgut Wasser

Basisszenario
Oberflachengewésser

Innerhalb des Planungsgebietes sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Der Grofde Stein-
bach verlauft westlich des Geltungsbereichs eingetieft im Geldnde und hat damit keine Wirkung
auf den Geltungsbereich.

Grundwasser

Genaue Untersuchungen zum Grundwasser sind nicht vorhanden. Generell sind fir das Pla-
nungsgebiet jedoch bislang keine Probleme mit hoch anstehendem Grundwasser bekannt.
Hangwasservorkommen bzw. der Austritt von Schichtwasser ist insbesondere im nérdlichen
und teilweise dstlichen Randbereichen des Planungsgebiets (hangige Bereiche) denkbar.
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Geféhrdungen durch Naturgefahren

Abb. 4 Auszug aus dem BayernAtlas, Thema Naturgefahren, Stand 2022; griin geférbt. wassersensible Bereiche;
orange schraffiert: Fldchen mit Gefdhrdungen fiir flachgriindige Hangrutsche

Gemal den Angaben im BayernAtlas liegt das Gut Steinbach in einem sogenannten wasser-
sensiblen Gebiet.

,Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser gepréagt und werden anhand der Moore,
Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen den natiirlichen Einflussbereich des
Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen kommen kann. Nutzungen
kénnen hier beeintréachtigt werden durch (ber die Ufer tretende Fliisse und Béche, zeitweise
hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Télern oder zeitweise hoch anstehendes Grundwas-
ser. Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fiir die Festsetzung vorgesehenen Uber-
schwemmungsgebieten kann bei diesen Fldchen nicht angegeben werden, wie wahrscheinlich
Uberschwemmungen sind. Die Fldchen kénnen je nach értlicher Situation ein héufiges oder
auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken. An kleineren Gewédssern, an denen keine
Uberschwemmungsgebiete oder Hochwassergefahrenfldchen vorliegen kann die Darstellung
der wassersensiblen Bereiche Hinweise auf mégliche Uberschwemmungen und hohe Grund-
wasserstdnde geben und somit zu Abschétzung der Hochwassergefahr herangezogen werden.
(Hsrg. Bayerisches Landesamt fir Umwelt, BayernAtlas, www.geoportal.bayern.de)

Im vorliegenden Fall ergibt sich die Einstufung voraussichtlich durch die leichte Hanglage, die
bedingt, dass bei Starkregen von den umliegenden Hangflachen Oberflachenwasser Richtung
Steinbach und Lofer abfliel3t. Gefahrdungen werden dabei vorrangig im Sudwesten des Ho-
telareals gesehen.

Auch die Hangkanten im Norden und Siden sind vereinzelt als rutschgefahrdet eingestuft. Die
Erhaltung des dort stockenden Schutzwalds tragt dabei mafigeblich zur Minimierung des
Risikos bei.

Auswirkungen

Oberflachengewasser sind durch das Vorhaben nicht betroffen. Ebenso wird nicht mit der Be-
troffenheit von Grundwasser gerechnet. Das anfallende Oberflichenwasser wird bereits jetzt
vor Ort versickert. Dies ist auch fir neue Gebaude so vorgesehen, so dass die Grundwasser-
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neubildungsrate nicht negativ beeintrachtigt wird. Die Ubernahme von bestehenden oder bereits
genehmigten Bauwerken in das Sondergebiet bedingt am Ist-Zustand zudem keine Verande-
rung.

In Bezug auf moégliche Gefahrdungen durch Naturgefahren ist die Erhaltung des umliegenden
Bergwalds sowie des Hangwalds von wesentlicher Bedeutung. Die Darstellungsanderung be-
trifft diese Flachen nicht. Weitere MalRnahmen wie eine druckwasserdichte Ausbildung von Kel-
lergeschossen ist im Rahmen der nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren zu prifen.

Fir das Schutzgut Wasser ergeben sich durch die geplante Darstellungsénderung voraussicht-
lich keine erheblichen Beeintrdchtigungen.

3.3.4  Schutzgut Pflanzen, Tiere und Biologische Vielfalt

Basisszenario

Der gesamte Geltungsbereich wird von gro3ziigigen extensiv und intensiv genutzten Wiesen-
flachen mit Laub- und Obstbaumen gepragt, die zwischen den Gebauden bestehen bzw. entwi-
ckelt wurden. Dadurch weist das Gebiet einen hohen Durchgriinungsgrad auf, der insbesondere
fur Vogel, Kleinsduger und Insekten gunstige Habitatstrukturen bietet.

Bei den landwirtschaftlichen Flachen im Norden, die in das Sondergebiet mit einbezogen wer-
den sollen, handelt es sich um artenarmere, maRig extensiv genutzte Wiesenflachen, auf denen
teils vor einigen Jahren Obstbaume gepflanzt wurden. Gemaf der letzten Vegetationsaufnahme
aus dem Jahr 2019 zahlen die Wiesen aufgrund noch unzureichender Artenanzahl nicht zu den
geschiutzten Biotoptypen im Sinne von Art. 23 BayNatSchG in Verbindung mit § 30 BNatSchG.

Die Biologische Vielfalt ist bezogen auf das nérdliche Erweiterungsgebiet relativ gering. Unter
groRraumiger Betrachtung stellt das Areal um das Hotel Gut Steinbach allerdings einen sehr
strukturreichen Lebensraum aus Extensivwiesen, Obstbdumen, Garten- und Wasserflachen
sowie grofRflachigen Waldern dar.

Schutzgebiete oder amtlich kartierte Biotope sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Die Fla-
che zahlt gemal den Aussagen des Regionalplans Siidostoberbayern auch nicht zum land-
schaftlichen Vorbehaltsgebiet.

Auswirkungen

Von der Darstellungsanderung sind im Westen Flachen mit bestehendem Baurecht fur ein Cha-
let, im Osten die bestehenden Mitarbeiterparkplatze und im Norden Teile der dortigen maRig
extensiv genutzten Wiesenflachen betroffen.

Es ist davon auszugehen, dass die Baudichte auch in Zukunft den bestehenden Strukturen ent-
spricht; daher ist von einem hohen Durchgriinungsgrad auszugehen. Im Rahmen der Griinord-
nung koénnten zudem neue Habitatstrukturen fir siedlungsbegleitende Tierarten geschaffen
werden. Der Verlust von artenarmeren Wiesenflachen kann zudem im direkten Nahbereich
durch Entwicklung von artenreichen Wiesen kompensiert werden. Unter dieser Voraussetzung
und madglicher Vermeidungsmafnahmen auf Bebauungsplanebene sind durch die kleinflachi-
gen Darstellungsdnderungen in den Randbereichen keine erheblichen Beeintrachtigungen
zu erwarten.
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3.3.5 Schutzgut Klima / Klimawandel

Basisszenario

Die mittlere jahrliche Niederschlagshohe betragt ca. 1.700 mm, wobei die hochsten monatlichen
Niederschlagssummen im Juli anfallen. Als Jahresmitteltemperatur werden 6° bis 7°C
angegeben. Jahrlich gibt es 110-120 Frosttage. Die Freiflachen fungieren lokal als
Kaltluftentstehungsgebiet. Die vorhanden Geholze tragen insbesondere im Sommer durch
Verdunstungskalte zu einem gunstigen Klima bei.

Die lufthygienische Situation wird allgemein von den Schadstoffimmissionen und -emissionen
des Umfeldes, sowie Staub- und Geruchsbelastungen und deren Kombination bestimmt. Auf-
grund der derzeitigen Nutzung (Hotel und Grinland, Skispringen v.a. im Winter), ist im Gel-
tungsbereich jedoch von keinen Vorbelastungen auszugehen.

Das Untersuchungsgebiet liegt auf einer Hochterrasse, die im Planungsgebiet leicht und nach
Siden hin starker ansteigt. Im Falle von Starkregenereignissen sind schnell abflieRende Ober-
flachenwasser deshalb nicht auszuschlie®en (vgl. auch Erlauterungen zum Schutzgut Wasser).
In Folge des Klimawandels ist mit einer Zunahme von Hitze- und Trockenperioden unterbro-
chen oder gefolgt von Starkregenereignissen zu rechnen. Fir das Planungsgebiet stellt diesbe-
zuglich der Bergwald im Stiden und Sidosten eine wichtige Schutzfunktion dar, der abflussmin-
dernd wirkt und als Erosionsschutz dient. Trotzdem sind ggf. Beeintrachtigungen durch den
Klimawandel nicht vollig auszuschlieRen.

Auswirkungen

In Bauzeiten ist temporar mit Staubentwicklung durch Materialtransport oder Baumaschinen zu
rechnen.

Bei Erhaltung eines hohen Durchgriinungsgrads verandert sich das Kleinklima in den betroffe-
nen Bereichen kaum. Insbesondere Baumpflanzungen kénnen positive klimatische Effekte be-
wirken. Flachen mit erheblicher Klimafunktion (z.B. Wald oder Moore) sind durch die Planung
nicht betroffen.

Betriebsbedingt kann eine Verschlechterung der lufthygienischen Situation ausgeschlossen
werden, da eine optimale Aufenthalts- und Luftqualitat fur den Erfolg des Betriebs und seinder
Erholungsangebote von wesentlicher Bedeutung ist.

Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor durch den Klimawandel bedingten Starkregen und Un-
wetter sind im Rahmen der Bebauungsplanung zu prifen. Grundsatzlich verringert sich die Ge-
fahrdungslage in der Regel bei Erhaltung der umliegenden Schutzwalder, was durch die Pla-
nung gegeben ist.

Fir das Schutzgut Klima werden die Auswirkungen durch die geplante Darstellungsanderung
als gering erheblich eingestuft.
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3.3.6  Schutzgut Menschliche Gesundheit

Basisszenario

Verkehrsbelastung und L&rm

Aufgrund der topographischen Lage und der umgebenden Geholz- und Waldflachen, gibt es
keine gravierenden Vorbelastungen durch Verkehr oder Gewerbelarm aus der naheren Umge-
bung. An der Sprungschanze findet 4-mal im Kalenderjahr, werktags der Reit-im-Winkel-Cup
statt, ansonsten wird die Einrichtung sporadisch fir das Jugendtraining genutzt. Der genannte
Bereich stellt keine Sportstatte dar, sondern eine Grinflache, die fir Freizeit und Erholung ge-
nutzt wird. Wahrend der Trainingszeiten oder im Falle von Veranstaltungen kann es durch den
Ziel- und Quellverkehr zur Skisprunganlage im Osten des Untersuchungsgebiets zu einer leich-
ten Erhdhung des Anliegerverkehrs kommen. Die schalltechnische Untersuchung (CHC, Febru-
ar 2014) hat gezeigt, dass mit dieser Nutzung bereits der Immissionsrichtwert fir ein allgemei-
nes Wohngebiet an den nachstgelegenen Aufenthaltsraumen des Hotels eingehalten werden
kann. Die Rahmenbedingungen haben sich seitdem her nicht verandert.

Die nachste Wohnnutzung befindet sich in Gber 100 m Luftlinie nordwestlich der geplanten neu-
en Chalets im Osten des Planungsgebiets. Die bestehende Wohnbebauung befindet sich somit
in ausreichendem Abstand zur baulichen Entwicklungsflache. Darliber hinaus besteht bezogen
auf die vorhandene Topografie mit bewaldeten und teilweise gehélzbestandenen Hangen eine
Abschirmung in alle Richtungen.

Erholungseignung

Das Gut Steinbach hat als Restaurant und Hotel eine (berregionale Bedeutung. Im Sommer
fuhrt ein Gberregionaler Wanderweg in die Chiemgauer Berge dstlich am Hotel vorbei, im Winter
besteht direkter Anschluss an die Langlaufloipe Reit im Winkl. Aufgrund der hohen Aufenthalts-
qualitat hat das Planungsgebiet im Zusammenhang mit den umliegenden Flachen insgesamt
eine wichtige Bedeutung fur die Erholung und den Tourismus.

Auswirkungen

Beeintrachtigungen durch Larm sind wahrend der Bauphase durch Materialtransport und Bau-
arbeiten zu erwarten. Diese sind jedoch zeitlich begrenzt.

Die geplanten mafdvollen Erweiterungen des Sondergebiets lassen keine Bebauung zu, die eine
erhebliche Erhéhung des Ziel- und Quellverkehrs bedingen kdnnte. Entsprechende Mal3nah-
men zur Vermeidung sind im Rahmen der Bebauungsplanung vorzusehen.

Betriebsbedingt ergeben sich durch die Art der Nutzung (Beherbergung) keine Emissionen.
Vielmehr stellt die Ruhe eines der wesentlichen Charaktereigenschaften fiir den Erfolg des Be-
triebs dar. Die Zunahme von Larmemissionen oder eine Beeintrachtigung der Erholungseig-
nung im Gebiet kann deshalb ausgeschlossen werden.
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3.3.7  Schutzgut Kulturelles Erbe

Basisszenario
Bau- und Bodendenkméler

Geschitzte Kultur- und Sachguter, wie Boden- oder Baudenkmaler sind im Geltungsbereich
oder im direkten Nahbereich nicht vorhanden.

Die nachsten Baudenkmaler liegen westlich des Planungsgebiets:
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Abb. 5 Baudenkméler im Nahbereich des Planungsgebiets (blaue Kreise); Quelle: BayernAtlas, Thema Planen und
Bauen (Stand 2022)

Bei den Baudenkmalern an der Blindauer Strafl’e handelt es sich um ein Bauernhaus (D-1-89-
139-13, Blindauer StralRe 2) sowie ein Bildstock (D-1-89-139-15). Beide Denkmaler werden vom
Planungsgebiet durch den Steinbach mit Gewasserbegleitgehdlz abgeschirmt. Es bestehen
damit keine Blickbeziehungen zwischen Planungsgebiet und Denkmal, so dass der Umge-
bungsschutz der geschitzten Bausubstanz durch die Planung nicht betroffen ist.

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild im Umgriff des Gut Steinbach wird gepragt durch eine weite, nach Siden
ansteigende Grinlandflache auf einer Terrassenkante, die von Wald- und Gehélzflachen um-
rahmt wird, aus gréRerer Entfernung (z.B. vom Ortszentrum von Reit im Winkl) jedoch einseh-
bar ist. Im Siden steigt das Gelande im Bereich der bewaldeten Bereiche in Richtung Berge
steil an.

Im Sidosten befinden sich die Skisprunganlagen von Reit im Winkl, die unter anderem auch
aufgrund ihrer weiten Sichtbarkeit, eine gewisse Vorbelastung fir das ansonsten weitgehend
naturnah wirkende Landschaftsbild darstellen.
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Auswirkungen

Trotz der teilweisen Einsehbarkeit vom Ort her, ist die Fernwirkung baulicher Erweiterungen im
Bereich der geplanten Anderungsflachen eher gering einzustufen. Lokal verandert sich ggf. das
Landschaftsbild durch kleinflachige Verlust von Offenlandflachen. Bei einer guten Einbindung in
das Gesamtensemble entsprechend der bisherigen Bau- und Vorgehensweisen sind jedoch
keine negativen Effekte zu erwarten.

3.4 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

Der Umgriff um das Gut Steinbach ist in den letzten Jahren umfassend saniert, baulich erweitert
und modernisiert worden. In diesem Zusammenhang ist ein kleines Chalet-Dorf sowie ein Emp-
fangsgebaude errichtet worden. Die nun vorliegende Planung zur Erweiterung des Chaletdorfs
steht in funktionalem Zusammenhang mit dem laufenden Betrieb und soll die vorhandenen Ge-
baude raumlich und funktional erganzen. Die Planung war bereits im Masterplan fir das Gut
Steinbach vorgesehen, dessen Umsetzung nun mit der vorliegenden Planung seinen Abschluss
findet.

Durch die funktionale, gestalterische und grinordnerische Einbindung in den Gesamtkomplex
bedingen sich Synergieeffekte v.a. in Bezug auf die ErschlieBung oder die Parkierung. Wie bis-
her wurde auf einen Eingriff in naturschutzfachlich wertgebende Flachen verzichtet. Negative
Auswirkungen durch kumulierende Wirkungen werden deshalb nicht erwartet.

3.5 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

3.5.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Auf der Ebene der Flachennutzungsplanung sind die Moglichkeiten, detaillierte Vermeidungs-
mafnahmen darzustellen, begrenzt. Umsetzungsmdglichkeiten im Rahmen der Bebauungspla-
nung wurden bereits bei den einzelnen Schutzgitern genannt und kdnnen entsprechend umge-
setzt werden. Eine wichtige VermeidungsmafRnahme bereits auf Flachennutzungsplanebene ist
die Erhaltung der Waldflachen im Umgriff des Planungsgebiets.

3.5.2 MaRBnahmen zum Ausgleich

Die Gemeinde Reit im Winkl wendet die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleit-
planung gemaf dem Bayerischen Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft” an.

Abhangig vom geplanten Versiegelungsgrad sowie den mdglichen Vermeidungsmaflnahmen
werden Ausgleichsflachen notwendig. Der genaue Flachenbedarf wird auf der Ebene der ver-
bindlichen Bebauungsplanung ermittelt.

Ausgleichsflachen sind im Umgriff des Gut Steinbachs ausreichend vorhanden.

3.6 Alternative Planungsmaéglichkeiten

Die Darstellungsanderung wird durch die geplanten baulichen Erweiterungen sowie durch die
bisherige redaktionelle Unscharfe in der Abgrenzung des Sondergebiets erforderlich. Alternati-
ven im Hinblick auf den Standort ergeben sich deshalb nicht, da sdmtliche Flachen in funktiona-
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lem Zusammenhang liegen.

3.7 Methodisches Vorgehen und technische Schwierigkeiten

Far die Beurteilung der Auswirkungen wurde eine verbal-argumentative Bewertung mit den drei
Stufen der Erheblichkeit - gering, mittel, hoch - herangezogen. Der Bestandsaufnahme und Be-
wertung der Auswirkungen standen folgende Materialien zur Verfigung.

» Vegetationskundliches Gutachten Gut Steinbach, Reit im Winkl, Biro AVEGA, vom
24.06.2013, aktualisiert 2019 und 2020

= Alpenbiotopkartierung Bayern, Stand 1992 (LfU)

= Bayerischer Leitfaden ,Der Umweltbericht in der Praxis"

= Bayerischer Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft®
Weitere Inhalte wurden dem BayernAtlas entnommen.

Technische Schwierigkeiten traten in Bezug auf das Schutzgut Wasser auf. Hier liegen derzeit
keine genauen Angaben beziiglich des Grundwasserspiegels vor.

3.8 MaRnahmen zur Uberwachung (Monitoring)

Da durch die, teils nachrichtliche Darstellungséanderung keine unmittelbaren Folgen fir die
Schutzguter erwartet werden, wird auf der Ebene der Flachennutzungsplanung kein Monitoring
vorgesehen. Im Rahmen der Bebauungsplanung sollte die Wirksamkeit der griinordnerischen
Mafinahmen zur Einbindung neuer Gebaude uberwacht werden, da diese sowohl fir das Land-
schaftsbild als auch fur die Erhaltung der Artenvielfalt im Gebiet von wesentlicher Bedeutung
ist.

3.9 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Der Umweltbericht hat die Aufgabe, dazu beizutragen, dass zur wirksamen Umweltvorsorge die
Auswirkungen auf die Umwelt bzw. die Schutzguter frihzeitig und umfassend ermittelt, be-
schrieben und bewertet werden.

Im Rahmen der 36. Flachennutzungsplananderung soll die Abgrenzung des Sondergebiets im
Umgriff des Gut Steinbachs in den Randbereichen so angepasst werden, dass alle bestehen-
den und zukiinftig geplanten Gebaude und Betriebsflachen in das Gebiet inkludiert sind.

Nachfolgend wird die Erheblichkeit der zu erwartenden Auswirkungen auf die Schutzguter zu-
sammenfassend dargestellt.

Schutzgut Erheblichkeit

Flache gering
Boden gering
Wasser gering
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ter/Landschaftsbild)

Pflanzen, Tiere und Biologische Vielfalt gering
Klima / Klimawandel gering
Menschliche Gesundheit erin
(Larm/Erholungseignung genng
Kulturelles Erbe (Kultur- und Sachgii- .
gering

Tab. 1 Zusammenfassende Ubersicht zur Erheblichkeit der Auswirkung auf die Schutzgiiter

Wie aus der Tabelle hervorgeht, 1asst die Planung nur geringe Auswirkungen erwarten, da die
Anpassungen in den Randbereichen vorrangig bereits bebaute Flachen oder Flachen mit Bau-
recht betroffen. Die Erweiterung nach Norden betrifft maRig extensiv genutztes Grinland.

Wesentlich fur die Einstufung ist die Erhaltung des geringen Versiegelungs- und gleichzeitig
hohen Durchgriinungsgrads, wodurch nicht nur die baubedingten Eingriffe in die Schutzgiter
Boden, Pflanzen, Tiere und Biologische Vielfalt verringert werden kénnen, sondern auch die

landschaftliche Einbindung gewahrleistet wird.

Um den notwendigen Ausgleich flr neue Eingriffe zu erbringen, stehen geeignete Ausgleichs-

flache im Umgriff des Gut Steinbachs zur Verfigung.

Ein Monitoring wird im Rahmen der Flachennutzungsplananderung nicht erforderlich.

Bad Kohlgrub, den 26.09.2023

/) VA : ) )
/e y St

Prof. Dr. Ulrike Probstl-Haider
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